Sygn. akt I C 1466/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 pazdziernika 2019 .

Sad Rejonowy w Ciechanowie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy — SSR Daniel Mychliniski
Protokolant — starszy sekretarz sagdowy Jolanta Dziki
PO rozpoznaniu na rozprawie

w dniu 4 pazdziernika 2019 r. w C.

sprawy z powodztwa Fabryki (...) sp. z 0.0. wW.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)

o ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
orzeka:

I. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w C. o powierzchni
0,8002 ha, stanowiacej dzialke gruntu oznaczona w wypisie z rejestru gruntéw jednostki ewidencyjnej C.-m obreb
0050 S. numerem 95/16, poczawszy od dnia 1 stycznia 2018 roku na kwote 21.889,86 zl (dwadzieScia jeden tysiecy
osiemset osiemdziesiat dziewieé zlotych osiemdziesiat sze$¢ groszy);

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. wzajemnie znosi miedzy stronami koszty procesu;

IV. nakazuje Sciaggnac na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Ciechanowie od powoda Fabryki (...) sp. z 0.0.
w W. kwote 482,80 zl (czterysta osiemdziesiat dwa zlote osiemdziesiat groszy), tytulem pokrycia wydatkow;

V. w pozostalym zakresie wydatki przejmuje na rachunek Skarbu Panstwa.

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 28 grudnia 2017 r. skierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w C. (dalej: SKO
w C.), ktéry na skutek wniesienia sprzeciwu od orzeczenia SKO w C. stal sie pozwem, Fabryka (...) sp. z 0.0. w W.,
wniosta - w oparciu o art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami - o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) o pow. 0,8002 ha, polozonej w C. obreb S.,
dokonana w wypowiedzeniu Starosty (...) jest nieuzasadniona. Ponadto wnosila o pominiecie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego T. S., stanowiacego podstawe wyliczenia nowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci, wskazujac na wystepowanie w nim wielu bledéw i sprzecznosci.
Wskazywala, ze wypowiedzenie dotychczas obowigzujacej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego w/w dzialki
jest nieuzasadnione, poniewaz jej warto$¢ nie ulegla zmianie. Na poparcie swojego stanowiska przedtozyla operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego S. P..



Orzeczeniem z dnia 14 marca 2018 r. SKO w C. ustalilo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej dziatki
w wysokoSci 19.594,91 zt.

Sprzeciw od tego orzeczenia zlozyta Fabryka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. wnoszac o ustalenie, iz aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona, ewentualnie o ustalenie
nowej oplaty roczne;j.

W toku dalszego postepowania toczgcego sie juz przed tutejszym Sadem, Fabryka (...) sp. z 0.0. podtrzymala swoje
dotychczasowe stanowisko.

Pozwany Skarb Pafistwa — Starosta (...) wnosil o oddalenie pow6dztwa w caloSci i zasadzenie na jego rzecz kosztow
procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Rejonowy ustalil, co nastepuje:

Przedmiotem ustalenia oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego jest nieruchomos$¢ polozona w miejscowosci
C. obreb S. stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym (...) o pow. 8002 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Ciechanowie
prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Nieruchomo$¢ ta jest wlasnosScia Skarbu Pahstwa, natomiast uzytkowanie wieczyste
tej nieruchomodci przystuguje spolce Fabryka (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W..

bezsporne

Pismem z dnia 27 listopada 2017 r. Starosta (...) wypowiedzial Fabryce (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. dotychczas
obowiazujaca oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i
przedstawil oferte wysoko$ci nowej oplaty rocznej: od dnia 1 stycznia 2018 r. w wysokosci 24.073,22 zl, od dnia 1
stycznia 2019 r. w wysoko$ci 24.446,52 z1i od dnia 1 stycznia 2020 r. w wysoko$ci 24.879,81 zt. W wypowiedzeniu tym
uzytkownik wieczysty zostal poinformowany o sposobie obliczenia nowej wysokos$ci oplaty, o miejscu, gdzie mozna
zapoznac sie z treSciag wyceny stanowiacej podstawe aktualizacji oraz o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

dowdd: wypowiedzenie z dnia 27 listopada 2017 r. (k. 83)

Pismem z dnia 28 grudnia 2017 r. Fabryka (...) sp. z 0.0. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona.

dowdd: wniosek do SKO w C. (k. 81)

Warto$¢ rynkowa nieruchomogci gruntowej, stanowiacej dziatke nr (...) polozonej w C. obreb S. ustalona wedlug jej
stanu i cen na dzien 1 stycznia 2018 r. wynosila 729.662,00 zl

dowod: opinia bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomoséci P. W. (k. 146-212

Powyzszy stan faktyczny w przewazajacej czeSci byl bezsporny i dodatkowo znalazl potwierdzenie w dokumentach
zgromadzonych w aktach sprawy, ktérych wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez zadna ze stron postepowania.

Jedyna okoliczno$cia sporna byla warto$¢ nieruchomosci, a konkretnie dziatki numer (...) polozonej w C. obreb S.,
stanowiacej wlasno$¢ pozwanego, a oddanej w uzytkowanie wieczyste powodowej spolce i pozostajacej nadal w jej
uzytkowaniu.

W tym zakresie sad przeprowadzil, a nastepnie oparl sie na dowodzie z opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania
nieruchomoéci P. W.. Opinia ta jest jasna, klarowna i sporzadzona zgodnie z zasadami pracy bieglych tej specjalnosci.
Opinia biegltego sadowego nie byla kwestionowana przez zadng ze stron, a z tezami w niej zawartymi nie sposob sie
nie zgodzi¢.



Zgodnie z art. 154 ust 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolno$ci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomogci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

W ocenie sadu podejécie przyjete przez biegla W. oraz zastosowane przez nig metody i techniki wyceny sa odpowiednie
dla szacowanej nieruchomosci. Biegla zastosowala sie tez do zalecen zawartych w rozporzadzeniu Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz.
2109 z pb6zn. zm.).

Sad pominat operaty szacunkowe przygotowane na zlecenie stron jeszcze przed wszczeciem postepowania sgdowego.
Nalezalo je potraktowac jako dokumenty prywatne, ktore ze wzgledu na swoj charakter nie mogly skutecznie podwazac
dowodu z opinii bieglego sadowego. Poza tym, jak wskazano wyzej, opinia bieglej W. jest prawidtowa.

W zwigzku z powyzszym to ta wycena, ujeta w operacie szacunkowym bieglej P. W., stanowila podstawe ustalen Sadu.
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jedynie w czeéci zastugiwalo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, wlaéciwy organ zamierzajacy
zaktualizowaé oplate roczng z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej, powinien wypowiedzieé
na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty do 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte
przyjecia jej nowej wysokosSci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposéb obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczyé
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o
wartoSci nieruchomoéci, okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, oraz o miejscu, w ktéorym mozna zapoznac sie
z operatem szacunkowym. Stosownie do art. 78 ust. 2 cytowanej ustawy, uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30
dni od daty otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo
jest uzasadniona w innej wysokoSci. W wypadku niezlozenia wniosku, strony wigze nowa umowa zaoferowana w
wypowiedzeniu.

W niniejszej sprawie nie doszlo do skutecznego wypowiedzenia spélce Fabryka (...) sp. z o.o0.
przez Skarb Panstwa — Staroste (...) dotychczasowej oplaty rocznej i skutecznego zaoferowania
oplaty rocznej w nowej wysokosci, albowiem spotka ta ztozyla do SKO w C. wniosek o ustalanie, iz
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona.

Zgodnie z art. 80 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami, od orzeczenia kolegium wlasciwy
organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie
sprzeciwu jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego, wlasciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci.

W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie kolegium traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czesci
orzeczenia. W wypadku wniesienia sprzeciwu, kolegium przekazuje wlasciwemu Sadowi akta wraz ze sprzeciwem.
Woéweczas zlozony do kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci, zastepuje pozew (art. 80 ust. 2 i 3 cyt. ustawy).

Sprzeciw od orzeczenia SKO, rozstrzygajacego spory o wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, nie jest
Srodkiem odwolawczym, lecz zZadaniem przekazania sprawy na droge procesu cywilnego. Wniesienie sprzeciwu
wywoluje dwojakiego rodzaju skutki prawne, tj. skutek materialnoprawny polega na utracie mocy wiazacej przez
orzeczenie kolegium, nawet wowczas — jak wskazano powyzej — gdy sprzeciw byt zgloszony tylko co do czesci



orzeczenia oraz skutek procesowy w postaci przeniesienia sprawy do sadu powszechnego wlaéciwego ze wzgledu na
miejsce polozenia nieruchomosci.

Wysoko$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci. Jak
ustalil sad, warto$é¢ dzialki (...) polozonej w C. obreb S. wynosi 729.662,00 zt (zgodnie z opinig bieglej P. W.).

Stosownie do tresci art. 72 ust. 3 w/w ustawy wysoko§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana. W
sprawie niniejszej bezsporne miedzy stronami byto to, iz prawidlowa stawka — ustalona w oparciu o art. 72 ust. 3 pkt
5 w/w ustawy — wynosi¢ powinna 3 % warto$ci nieruchomosci.

W konsekwencji oplata ta powinna wynosi¢ 3% warto$ci dzialki numer (...), a zatem 3% z 729.622,00 z}.

Majac powyzsze na uwadze sad w punkcie I wyroku orzekl, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w C. obreb S. oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), poczawszy od dnia 1
stycznia 2018 roku wynosi¢ bedzie 21.889,86 zl.

Fabryka (...) sp. z 0.0. z siedziba w W. wnosila o ustalenie oplaty od dzialki numer (...) o pow. 0,8002 ha na nizszym,
dotychczasowym poziomie, opierajac sie na wycenie dokonanej przez rzeczoznawce S. P.. W tej sytuacji, majac na
uwadze, Ze ustalona oplata przez sad jest na wyzszym poziomie niz zadal tego powdd, sad w punkcie IT wyroku dalej
idgce zadanie pozwu oddalil jako nieuzasadnione.

O kosztach procesu sad orzekl w punkcie III wyroku, znoszac je wzajemnie. Rozstrzygniecie powyzsze oparte zostalo
o tres¢ art. 100 zd. 1 KPC, zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie
zniesione lub stosunkowo rozdzielone.

W niniejszej sprawie powdd Fabryka (...) sp. z 0.0. zadal ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialki (...) na
poziomie 14.400,00 zl, natomiast pozwany Skarb Panistwa oczekiwal ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste w/
w dzialki na poziomie 24.819,81 zL. Na marginesie nalezy tylko wskaza¢, ze Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
swoim orzeczeniu ustalilo oplate roczna na poziomie 19.594,91 zl, uéredniajac wyceny dokonane przez rzeczoznawcow,
ktdrzy sporzadzali operaty na zlecenie kazdej ze stron.

Sad za$ ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste w/w dziatki w wysokosci 21.889,86 zl.

Majac wiec na uwadze, ze kazda ze stron oczekiwala korzystniejszego rozstrzygniecia dla siebie od tego, ktore
ostatecznie zapadlo w tej sprawie, zasadnym bylo wzajemne zniesienie kosztow.

Sad majac na uwadze wynik tej sprawy stangl na stanowisku, ze obie strony powinny w rownym stopniu by¢ obciazone
wydatkami, stanowiacymi wynagrodzenie bieglej P. W. za sporzadzenie opinii w lacznej kwocie 2.965,59 z1. W zwiazku
z powyzszym kwota tego wynagrodzenia zostala podzielona na dwie czeéci o niemal roéwnych warto$ciach (1.482,79
z} / 1.482,80 zl). Zwazywszy jednak, ze po stronie pozwanej znajdowal sie statio fisci Skarbu Panstwa, wydatki jego
obcigzajace nalezalo przejac na rachunek Skarbu Panstwa. Natomiast druga cze$cia tych wydatkow nalezato obciazy¢
powoda. Zwazywszy jednak, ze powod uiscil juz wezesniej zaliczke na poczet kosztéw przeprowadzenia tej opinii w
wysoko$ci 1.000,00 zl, do Sciggniecia pozostala tylko kwota 482,80 zk.

Stosowne postanowienia zostaly za$ zawarte w pkt IV I V wyroku.
Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy orzekl, jak w sentencji wyroku.

Zarzqdzenie: (...) (...)



